Kragerg kommune
Bygg og areal

Arkivsak-dok. 17/02188-55
Saksbehandler Trond Hjellvik
Saksgang Mgtedato

Hovedutvalg for Plan, bygg og miljg

Kommunestyret

Sluttbehandling - Gbnr 11/62 - Reguleringsendring for del av Stabbestad
sentrum (Stabbestadbrygga)

Radmannens innstilling:

I medhold av plan- og bygningsloven § 12-10 og med henvisning til plan- og

bygningsloven § 12-11 godkjennes «Reguleringsplan for del av Stabbestad sentrum, gbnr 11/62
m.fl.».

Endringer som Radmannen foreslar tatt inn etter behandling av hgringsmerknader:

Bestemmelsene:

1.

§ 2.2.1 endres til: Far det gis tillatelse til bruksendring skal det foreligge tinglyst avtale om
tilstrekkelig antall parkeringsplasser pa Beach Club, g/bnr. 11/109, jfr. § 3.1.3.

§ 2.2.2 endres til: Far det gis tillatelse til bruksendring skal trapp og repos avskjermes mot
nabo, jfr. § 3.1.3

Nytt punkt § 2.2.3: Far det gis tillatelse til bruksendring skal det gjennomfares stoykartlegging
og krav til stayavskjerming av utomhus oppholdsareal og 2. etasje @stre fasade skal
fastsettes.

Nytt punkt § 2.2.4: For det gis tillatelse til bruksendring til bolig skal sikker fundamentering av
bebyggelsen pa g/bnr. 11/62 dokumenteres.

§ 3.1.2 Uteoppholdsareal, 1.avsnitt gis falgende tillegg: Omradet skal holdes i tiltalende stand
og gi fri adkomst til og tilgang for utvendig vedlikehold av eiendommen 11/16.

§ 3.1.2 Uteoppholdsareal, 2.avsnitt endres til: Tiltaket skal tilfredsstille krav som gjelder for
utendars oppholdsareal etter retningslinjer for arealplanlegging, T-1442, jfr. tabell

Stgykilde | Stgyniva pa uteoppholdsareal og utenfor vinduer til rom med stgyfglsom bruksformal
Vei Lgen 55 dB

7. § 3.2.3 Gangareal/gangveg gis felgende tillegg: Omradet skal holdes allment tilgjengelig.

8. § 3.2.5 Kollektivknutepunkt gis falgende tillegg: Ved byggeswaknad skal det foreligge en samlet

disposisjonsplan for kollektivomradet. Grunnforhold ma dokumenteres.
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Plankartet:
9. Formalsflaten for B/F utvides inntil 2m mot syd slik at trapp/repos inngar.
10. Tilliggende omrade for renovasjon justeres mot gst.

Vedlegg:

Saksfremlegg 1.gng. beh.

Vedtak Hpbm. 05.12.2018 sak 13/18
Merknader ved haring

Utsnitt plankart — endring etter hgring.
Planbeskrivelse
Reguleringsbestemmelser
Reguleringsplankart

ROS-analyse

Illustrasjonsplan

Oppstartsvarsel

Merknader til oppstartsvarsel
Referat fra oppstartsmate

Sjekkliste for planlegging

Brev Kragerg Fjordbatselskap IKS

Saken ekspederes til

o Forslagsstiller (Planhuset AS).
e Hgringsparter etter liste.

Referanser i saken
e Plan- og bygningsloven §§ 4, 12.
Bakgrunn

Ved Kragerg Resort AS er det behov for a skaffe leiligheter for sesongansatte pa Kragerg Resort
og det er mangel pa slike tilgjengelige leiligheter i neeromradet. Det sgkes derfor om etablering av
leiligheter i 2. etg. i naeringsbygget pa Stabbestadbrygga. Tiltaket innebaerer innvendig
tilrettelegging uten fasademessige endringer. Det er fremlagt en skisse til utomhusplan som bl.a.
viser omrade med tilrettelagt uteoppholdsareal for boligene pa eiendommen. | tillegg foreslas at
omradet Kragerg Resort Beach Club («Stabbestranda») skal kunne benyttes fritt til utenders
opphold og at parkering for leilighetene legges dit.

Tilsvarende sgknad ble i 2012 fremmet som dispensasjonssak for ordinaere leiligheter.
Bygningsradet fattet positivt vedtak (18.04.2012, sak 60/12) med folgende forutsetninger:

Det etableres levegg som hindrer innsikt til nabo.

Leilighetene skal bebos pa helarsbasis.

Biloppstillingsplasser iht. kommunens vedtekt ma vises pa situasjonsplan.

Ansvarsforhold for brannteknisk prosjektering og utfgrelse ma godkjennes senest samtidig
med sgknad om igangsettingstillatelse.

Begrunnelsen for vedtaket var at det er viktig for naeringsvirksomheten i bygningen a kunne tilby
bolig for ansatte snarest mulig. Det er i dispensasjonen vektlagt at det ikke er andre
boligalternativer i naeromradet og at 2. etg. ikke er godt egnet for neeringsvirksomhet. Dersom
etasjen fortsatt blir stdende ubenyttet, vil den forfalle fort.

Vedtaket ble paklaget av beboer i omradet og klagen ble senere etterkommet av Fylkesmannen
som 18.03.2013 omgjorde bygningsradets vedtak om dispensasjon. Det ble i Fylkesmannens
avgjarelse vist til

- manglende felles uteoppholdsareal

- manglende parkeringsareal

- stoyutsatt beliggenhet pga. bil- ferje- og battrafikk og verandaer som vender ut mot
stgykildene,
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- gjeldende reguleringsplan var ikke utarbeidet med sikte pa beboelse.

| forbindelse med at saken na fremmes pa nytt som en reguleringsendring ble det avholdt ordinaert
oppstartsmgte 09.08.2017. Det ble presisert fra tiltakshavers side en del endrede forutsetninger for
initiativet siden 2011/2012:

- Leilighetene skal benyttes til korttids utleie for sesongansatte pa Kragerg Resort. Dette er
vesentlig for driften av Kragerg Resort.

- Uteoppholdsareal pa eiendommen er vist i situasjonsplan

- Beach Club sitt omrade veere tilgjengelig for uteopphold og parkering.

- Bygningsmessig oppgradering og nadvendig stayisolering bli gjennomfart.

| etterkant av mgtet ble det fra radmannens side foretatt en vurdering av om planinitiativet burde
fare frem, dette i henhold til PBL. § 12-8, og det ble konkludert med at radmannen ikke fant &
kunne anbefale dette. Som begrunnelsen for dette ble det vist til fylkesmannens vedtak i 2012.
Selv om man aksepterer parkering utenfor egen eiendom, var ikke den tilretteleggingene som var
foreslatt etter radmannens oppfatning tilstrekkelig til & gi tilfredsstillende vilkar for boliger. Det er
etter plan- og bygningsloven ikke anledning til & angi en szerskilt brukergruppe eller utleieperiode
for leilighetene slik at disse i prinsippet vil fortsatt veere & anse som ordinegere boliger uten en slik
forutsetning. Det ble ogsa gjort en vurdering av at forslaget kunne veere til hinder for gjennomfaring
av gjeldende plan for ombygging og tilrettelegging av fergekai, trafikkomrade og publikumsarealer
pa Stabbestadbrygga. Ut fra de hensyn som plan- og bygningsloven skal ivareta kunne
Radmannen derfor ikke se at forutsetningene var endret i en slik grad at en bruksendring til
beboelse kunne forsvares eller tillates.

6.10.2017 sendte soker krav om a fa lagt reguleringsspgrsmalet fram for kommunestyret, ogsa
dette i henhold til § 12-8. De gkonomiske driftsutfordringene for Kragerg Resort AS og tilliggende
virksomheter og betydningen av a redusere driftsutgifter ble trukket fram.

Saken ble behandlet i Hovedutvalget for plan, bygg og miljg 24.01.2018 sak 10/18. Det ble
konkludert med at fordelene ved tiltaket anses starre enn ulempene i forhold til beboelse.
Hovedutvalgets forslag til kommunestyret var at de anbefaler at et planforslag som omdisponer 2.
etasje i forretningsbygget til leiligheter kan fremmes pa fglgende vilkar:

- Det etableres levegg som hindrer innsikt til nabo
- Leilighetene skal benyttes som innkvartering til ansatte ved Kragerg Resort
- Forskriftskrav om tilgjengelighet skal oppfylles.

Det fremgar ogsa av saksfremlegget at Hovedutvalget anbefaler at de gnsker en helhetlig
vurdering ved at planomradet omfatter hele omradet fram til sjgen mot gst.

Kommunestyret vedtok Hovedutvalgets innstilling i mgte 08.02.2018, sak 13/18.

| etterkant av dette ble nytt, supplerende oppstartsmgte avholdt 06.03.2018 der bl.a.
kommunestyrets vedtak og vilkar ble tatt inn som forutsetninger for planarbeidet.

Saksfremstilling

Oppstartsvarsel og 1. gangs behandling.

Oppstart av planarbeidet ble varslet 07.06.2018. Ved varsling omfattet planomradet
Stabbestadbrygga med trafikkarealer og tilliggende sjgareal med bryggeanlegg. Etter dette ble det
avholdt oppstartsmeate for omradet til Kragera Resort Bech Club (Stabbestranda) som i tillegg til
arealer pa land ogsa omhandler utvidelse av bryggeanlegget. Det ble i den anledning fremmet
gnske om endringer for bryggeanlegget tilknyttet Stabbestadbrygga. For & oppnéa en helhetlig plan
for sjgarealene og bryggeanleggene for Stabbestranda og Stabbestadbrygga ble det bestemt at
sjoarealene skal behandles i Stabbestrand-planen og dermed i hovedsak tas ut av planomradet for
Stabbestadbrygga med unntak av de utvidelser i sjg som ligger inne i planen.

Etter henvendelse fra nabo pa gbnr 11/1 ble det ogsa foretatt mindre justering av
planavgrensningen mot denne eiendommen for planen ble sendt til hering og offentlig ettersyn.

Vedtak om utlegging til hgring og offentlig ettersyn ble gjort i Hovedutvalg for plan, bygg og miljg
05.12.2018, sak 142/18. Vedtatte endringer i plankart og bestemmelser ble lagt inn fgr planen ble
sendt ut for hgring og offentlig ettersyn. | tillegg ble det satt krav om at behov for
grunnundersgkelser skal vurderes i hagringsperioden.
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Gjeldende plan

| tillegg til eiendommen gbnr 11/62 omfatter planforslaget kommunalt omrade for trafikkavvikling i
tilknytning til framtidig plassering av ferjekaien. | tillegg til vei, ventefiler for ferja og
kollektivholdeplass er det ogsa vist serviceanlegg og parkeringsanlegg i planen. Planen viser ogsa
sjearealer med bryggeanlegg. Disse ligger utenfor avgrensningen av denne planen og vil bli
gjenstand for behandling i varslet plan for Stabbestranda. Formalet forretning er i planen vist med
en utvidelse inn pa kommunalt omrade hvor det angis publikumsfasiliteter og drivstoffanlegg for
bat. Drivstoffanlegget er na etablert med pumpeanlegg pa flytebryggene og ved ferjekaia. Tilfarsel
til disse kommer via rgrledninger fra et felles tankanlegget som ligger i grunnen inne pa
trafikkomradet. Tanker og rgrledninger er angitt med hensynssone i planen.
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Figur 1 Utsnitt gjéldende reguleringsplan for Stabbbestad sentrum
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Foreslatt lesning — endring av gjeldende plan

Planforslagets siktemal er de endringer som gjgres innenfor g/bnr 11/62. Det medfglger likevel
noen endringer pa omradet utenom dette som delvis kommer som konsekvens det foreslatte
tiltaket og delvis som fglge av at planen skal tilpasses endret plan- og bygningslov fra 2008. Dette
gjer at bl.a. farger i plankartet er endret, men for formal som viderefgres er det ikke gjort endringer
i bestemmelsene.
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Figur 2 Fordeling privat og offentlig del (rad skravur) av planomradet.
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Hoveddelen av planomradet er na vist som formal kollektivknutepunkt. Parkeringsarealer er ikke
skilt ut med eget formal, men er markert med juridiske linjer i kartet, det samme gjelder ventefiler
for biltrafikk med ferja. Det er gjort en vesentlig endring ved at viste formal for bensin og service i
gjeldende plan er tatt ut. Viste plassering for bensin er ikke lenger aktuell da dette allerede er
etablert. Nar det gjelder serviceanlegg for reisende som venterom, toalett m.v. sa vil dette kunne
etableres innenfor formalet kollektivknutepunkt. Det gis ikke spesifikke bestemmelser om dette,
men foreslas en tilfgyelse om at det ved byggetiltak skal foreligge en samlet disposisjonsplan for
omradet. Det forutsettes at et serviceanlegg ogsa vil kunne betjene bryggeanlegg/gjestebrygge og
at det i tilknytning til dette ogsa kan etableres et renovasjonsanlegg som i tillegg til vanlig avfall
ogsa kan ta imot spesialavfall og ev. avfall fra naering etter naermere avtale.

Figur 3 Foreslatt endret planomrade

I henhold til gjeldende planlov er det tatt inn hensynssone for flomfare (H320 flomfare) ved
stormflo, dette i henhold til kommuneplanens krav om at bygningsdeler lavere enn kote c+ 2,5 m
skal tale sjgvann. Ogsa et tankanlegget for drivstoff i bakken med ledningstraseer er na tatt inn i
planen og angitt med hensynssone (H390 annen fare).

Bygningen pa gbnr. 11/62 er vist i planforslaget som kombinert formal bolig/forretning hvor det i
bestemmelsene apnes for inntil 6 leiligheter i byggets 2. etasje, areal for disse vil vaere mellom 40
— 60m? avhengig av antallet. Adkomst som na skal veere via utvendig trapp pa byggets sydside til
svalgang hvor det ogsé er tilgang til utvendig bod. Leilighetene far veranda mot gst. Nabo skal
avskjermes for innsyn fra trapp og svalgang, dette i henhold til inngatt privatrettslig avtale.

Utvendig viderefgres selve bygningen som na uten endring. Det gis mulighet for etablering av
uteoppholdsareal pa bygningens sydside. Gangareal og parkeringsplasser langs bygningen
viderefgres som offentlig tilgjengelig areal. Parkering til leilighetene skal vaere pa Beach Club sitt
omrade ca. 200 m vest for planomradet og i henhold til tinglyst avtale.

ROS

| utredningen har grunnforhold veert angitt som ikke aktuelt tema i risiko- og
sarbarhetsdokumentasjonen uten at det er gitt begrunnelse for dette. Da det saledes ikke
foreligger beskrivelse eller vurdering av grunnforholdene i planforslaget, ble det ved 1. gangs
behandling tatt inn krav at det skal foretas en ny vurdering av behovet for dokumentasjon av
grunnforholdene i lgpet av hgringsperioden. Tiltaket som omsgkes gjelder bruksendring av etablert
bygningsmasse pa egen tomt. Planomradet utenom dette (fergekaia) ble tatt inn etter radmannens
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anbefaling for & gi mulighet for en helhetlig vurdering av omradet sett under ett, men uten at det
foreslas endringer eller nye tiltak her.

Selv om det ikke planlegges ny bebyggelse tiltak innenfor 11/62, har det veert radmannens
oppfatning at en bruksendring til bolig n@dvendigvis foranlediger krav om dokumentasjon av sikker
fundamentering av bygningen. Kravet begr imidlertid kunne begrenses til omradet B/F og ikke til
gvrige deler av planomradet hvor det ikke planlegges nye tiltak eller endringer. For
kollektivomradet vil krav til sikker byggegrunn handteres pa vanlig mate i henhold til krav i teknisk
forskrift, jfr. krav i bestemmelsene som peker til dette.

Andre tema i ROS har veert flomfare ved fremtidig havnivastigning og stormflo. Store deler av
planert omrade i tilknytning til ferjekaia ligger lavere enn 2,5m og saledes lavere enn sikker
byggehayde slik dette er angitt i kommuneplanens bestemmelser. Omradet er vist med
hensynssone og hvor det gis bestemmelser om krav til sikker byggeheyde innenfor sonen.

Et nedgravd tankanlegg med rarfaringer er ogsa vist hensynssone for fareomrade. Fare for brann-
/eksplosjon er vurdert som liten ved normal drift og vedlikehold av anlegget. Det samme gjelder
fare for forurensende utslipp. Det & vise fareomradet i reguleringsplanen pa denne maten vil bidra
til & forebygge skader eller uhell ved fremtidige byggetiltak.

Trafikksikkerhet for myke trafikanter har veert vurdert. Ved a viderefgre regulerte gangarealer fra
gjeldende plan vil ikke planendringen medfere endring i forhold til denne.

Horingsmerknader

Haringsperiode er gjennomfgrt med varighet fra 20.12.2018 til 08.02.2019. Haring og offentlig
ettersyn ble varslet i Kragerg Blad Vestmar og pa kommunens hjemmeside samt med brev il
bergrte eiere/naboer og saks- og haringsparter forgvrig. Dokumenter i saken har veert gjort
tilgjengelig for nedlasting fra kommunens hjemmeside og dette har det veert informert om i brev og
annonser. Saksdokumenter har ogsa veert tilgjengelig for giennomsyn pa kommunens
servicesenter.

Felgende hegringsmerknader er innkommet:

Fiskeridirektoratet 08.01.2019

Har levert innspill til oppstartsvarselet. Da plangrensen na er endret til & gjelde kun landarealer,
har de ikke ytterligere merknad.

Eldreradet og Radet for mennesker med nedsatt funksjonsevne 22.01.2019

Det stilles krav til universell utforming av planene, bade uteomradet og bygningsmessig.

Kommentar: Utearealer vil enkelt kunne tilpasses. Leilighetene vil matte bygges i henhold til de
krav som gjelder i teknisk forskrift. Pga. tiltenkt bruk, begrenset stgrrelse og manglende
parkering pa eiendommen settes det likevel ikke seerskilt krav om heisadkomst.

Kragerg Neeringsforening 31.01.2019

For trafikkomradet pa Stabbestadbrygga ber det i reguleringsplanen avsettes arealer for
ilandkjgringsrampe fra lekter/sjatransport.

Kommentar: Dette er et nytt innspill som ikke har veert vurdert i planbehandlingen tidligere.
llandkjaringsrampe er et nytt, plasskrevende element som vil griper inn i helhetsl@sningen for
omradet. En implementering na vil kreve ny hgring. Det anses derfor som mere hensiktsmessig
at innspillet vurderes i forbindelse med den varslede planendringen for Stabbestranda som
omfatter sjgarealene, men som ogsé vil kunne omfatte ytre deler av bryggeomradet.

Alternativt kan det gijennomfgres en egen reguleringsendring for formalet pé et sender tidspunkt.

Statens vegvesen 05.02.2019

Vi ser at det i plankartet er regulert gang- og sykkelveger og gangveg/gangareal. Gir et faglig rad
om at det utenfor regulert gang- og sykkelveger og gangveg/gangareal reguleres inn 2 meter
annet vegareal, for a ivareta drift og vedlikehold av gs-vegene. Dette er spesielt viktig for god
vinterdrift, der det er behov for sngopplag.

Kommentar: Det er vist noe grantareal og det anses ikke som hensiktsmessig a gjore endringer
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ut over dette. For omradet som helhet vil det veere pakrevd med rydding og oppsamling av sna.
Ved senere utbygging pa ferjekai-omradet kan settes krav om at en situasjonsplan skal vise
areal for sngopplag.

Fylkesmannens miljgavdeling 05.02.2019

Merknad vedr. stay: Det er ikke gjort stayvurderinger i saken. Som et faglig rad foreslar vi at
bestemmelse § 3.1.2 endres og viser til de konkrete staynivaer pa utenders oppholdsareal som
gjelder etter retningslinjer for behandling av stgy i arealplanlegging, T-1442. Det bgr videre
avklares gjennom beregninger hvilke stayskjermingstiltak som er ngdvendige i dette tilfellet for &
oppna de veiledende grenseverdiene pa utenders oppholdsareal og for & sikre at innendgrs
stoyforhold ogsa blir tilfredsstillende. Dimensjonering av eventuelle stayreduksjonstiltak i
bygningsfasaden og vindustype ma gjgres med utgangspunkt i utendgrsnivaet.

Kommentar: R&dmannen foresléar at det stilles krav om staydokumentasjon av uteoppholdsareal
bygningsfasade ved sgknad om bruksendring.

Ingrid With pa vegne av Aslaug Nilsen og Tomas Didrik Rgnning 08.02.2019

Godkjenner tiltaket under de forutsetninger som er nedfelt i privatrettslig avtale som vedlagt. Det
forutsettes at avtalemessige forhold ogsa tas inn i planens bestemmelser. Den privatrettslige
avtalen ligger som vedlegg i mailen.

Kommenter: Punktene i avtalen er i all hovedsak i trad med plan og bestemmelser. Omrade for
plassering av avfallsdunker er vist i planen. For neering ma det inngés egen avtale med privat
renovatgr.

Ulla Gerd Haslund og Bjgrn Hagen 08.02.2019

Merknader til omregulering til leiligheter. Viser ogsa til klage fra 2012 (vedlagt) som relevant
ogsa for denne hgringen.

- Usikker pa om angitt, begrenset bruk av leilighetene for en brukergruppe er juridisk
holdbart og forvaltningsmessig handterbart over tid.

- Avskjeerer bruk av 2. etg. som lagerlokale for forretning i 1. etg., erfaring viser at
lagerkapasitet i 1. etg er for liten.

- Plassen avsatt til renovasjon pa 11/62 er for liten.

- Finnes ikke alternative innkvarteringsmuligheter for ansatte

Merknader til @vrige planomrade:

- Omrade for kommunal renovasjon er ikke angitt.

- Omrade for opptak av smabater, slipp og kranbil, er ikke angitt.

- Toalett savnes.

- Avvikende planavgrensning ift. varslet plan for Stabbestranda. Begrunnelse mangler.
- Merknader til igjenfylling av bukta 2008.

- Merknader vedr. drift av smabatbrygger i forb. med gjenfylling av bukta.

- Merknad vedr. overfgring av «midlertidige brygger» 2015 til Stabbestadbrygga AS.

- Generelle merknader vedr. forhold pa stabbestadbrygga.

Kommentar: Plan- og bygningsloven gir ikke hjiemmel for & angi en saerskilt brukergruppe for
leilighetene, men er en intensjon som er etter Radmannens oppfatning tilstrekkelig forankret i
planinitiativ og planbeskrivelse.

Nar det gjelder lagerkapasitet forutsettes det at dette Igses i 1. etg. Planen apner ikke for &
benytte utomhus arealer til dette.

Radmannen er enig i at omrédet for renovasjon er begrenset og foreslas utvidet fra ca. 17 m?til
ca. 30 m2 Innenfor kollektivknutepunktet kan etableres anlegg for avfallshandtering i tillegg til
f.eks. toalett og annen service for publikum/reisende.

Nar det gjelder sparsmalet om alternative bosettingsmuligheter har ikke rddmannen grunnlag for
a vurdere eller overprgve dette. Det antas at det av driftshensyn og forutsigbarhet kan veere
fordelaktig & kunne benytte egne leiligheter til dette.

Varslet planomréde for Stabbestranda falger dagens strandlinje og overlapper derfor delvis med
foreliggende planforslag for Stabbestadbrygga. Dersom det ikke foreslas endringer, kan
Stabbestranda-planen justeres og tilpasses i ngdvendig grad.
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@vrige merknader anses som ikke relevante for denne plansaken. Spgrsmal som gjelder
kommunal eiendom eller drift av kommunalt anlegg rettes til kommunens eiendoms- eller
driftsavdelinger.

Kystverket 14.02.2019 (Innkommet etter frist).

Kystverket Sgrgst har ingen vesentlige merknader til offentlig ettersyn av planen.

Kragerg Fjordbatselskap 20.11.2018.
(Innspill til oppstartsvarsel for Stabbestranda. Tas med her som en saksopplysning da det er av
relevans ogsa for denne saken.)

Selskapet er bekymret for plassmangel og trafikksikkerhet ved dagens fergekai. Fergekaien
burde flyttes i henhold til gjeldende plan for a sikre plass for til og fra seiling, samt trafikk og
oppstillings arealer for fergetrafikken.

Kommentar: Planforslaget viderefarer uendret den tilretteleggingen av landarealer for flytting av
fergekaien som allerede er lagt i gjeldende plan. For sjgomradet vil tilpasninger bade til dagens
fergekai og ny plassering av denne vaere tema i reguleringsendringen som er varslet for
Stabbestranda som vil omfatte alt tilliggende sjgareal og lgsninger for bryggeanlegg m.v. her.

Innspill ved planoppstart fremgar av og er kommentert i saksfremlegget ved 1. gng. behandling.

Radmannens vurdering
Grunnundersgkelser

Grunnforhold tema i risiko- og sarbarhetsanalysen veaert vurdert som ikke aktuelt tema uten at dette
har veert grunngitt. Det foreligger séledes ikke gitt beskrivelse eller vurdering av grunnforholdene i
planforslaget. Hovedutvalget har av den grunn etterkommet Radmannens anbefaling om at det
skal gjegres ny vurdering av behovet for geoteknisk dokumentasjon i lapet av haringsperioden.

Planforslaget apner ikke for ny bebyggelse, men for endret bruk av eksisterende bygg. En endret
bruk til bolig fordrer at det gjares en sikkerhetsvurdering for dette formalet far kommunen gir sin
tillatelse.

Den bestaende bygningen ble oppfart ca. 2007 og erstattet den tidligere landhandelen som da ble
revet. Det kan antas at opprinnelig bebyggelse ble lagt pa sikker grunn fgr utfylling og planering av
dagens trafikkarealer ble pabegynt. Observasjoner ved befaring pa naboeiendommen kan tyde pa
dette da det her ligger fjell i dagen inn til nabogrensa.

Geologisk kart viser fiell med tynt Issmassedekke over, dette samsvarer med observasjoner pa
nabotomt. | sjgkanten, i ytterkant av det planerte omradet pa strekningen mellom eksisterende
bygning og synlig forekomster av fast fjell. Det er kjent at tilbygget pa sjgsiden av hovedbygningen
helt eller delvis ble bygd pa nyetablert fylling etter seknad om dette i 2007. Dybdekart viser likevel
bunntopografi med relativ slak helning ut fra ndvaerende strandlinje med 5m dybdekote beliggende
ca. 5-15m ut fra land.

Det kan altsa anses som overveiende sannsynlig at den bestaende bygningen i all hovedsak er
bygd mot stabilt underlag. Likevel er det R&dmannens oppfatning at fundamentering av bygningen
i ngdvendig grad ma dokumenteres far denne kan tillates tatt i bruk til boligformal.

Stoy

For etablering av utendgrs oppholdsareal skal det foretas stgymalinger som grunnlag for krav til
avskjerming. Kravet gjelder ogsa bygningens leiligheter i 2. etasje. Det skal settes krav til
avskjerming av uteoppholdsomrade og beboelsesrom i henhold til retningslinjer som fremgar av T-
1442 retningslinjer for behandling av stgy i arealplanlegging.

Trapp - utvidelse av B/B

| gjeldende plan ligger utvendig trapp/boligadkomst utenfor byggeomradet for B/F. Radmannen har
funnet det hensiktsmessig at formalsflaten for B/F derfor justeres inntil 2 m mot syd slik at utvendig
trapp kommer innenfor byggeomradet. Trappen har vedlikeholdsbehov og kan ev. kan bygges om

innenfor formalet. Som fglge av endringen flyttes avsatt areal for avfallshandtering/renovasjon noe
mot gst, men slik at opprinnelig stgrrelse ivaretas.
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Figur 4 Justering av formalsflatene B/F og Renovasjonsanlegg

Universell utforming

Det er ikke vesentlige hgydeforskjeller pa utomhusarealene, slik at disse vil veere tilgjengelig for
alle. For leilighetene gjelder generelle utformingskrav i teknisk forskrift.

Sparsmalet om universell tilgjengelighet til leilighetene er et spgrsmal om det skal stilles krav til
heis for disse. Radmannens vurdering er at det ikke anses som hensiktsmessig a sette et slikt krav
i dette tilfellet. Leilighetene etableres for innkvartering av sesongansatte ved Kragerg Resort og det
forutsettes at ansatte med spesielle behov vil kunne tilbys bedre egnet husveere i tilknytning til
hotellet. Ogsa det at parkering til leilighetene skal vaere ved Beach Club med 200-250 m
gangavstand gjgr disse leilighetene mindre godt egnet for f.eks. rullestolbrukere.

Gangveg

Gangveier langs omrade B/F og langs sj@ er i gjeldende plan vist som allment tilgjengelige. |
hgringsforslaget er viste gangareal pa sjgsiden vist med annen eierform, dvs. som privat. Denne
endringen har ikke veert omtalt i behandlingen tidligere. Allmenhetens tilgjengelighet til strandlinja
bar ikke innskrenkes. Radmannen anbefaler derfor at viste gangarealer viderefgres i sin helhet fra
gjeldende plan som allment tilgjengelige og at dette tas inn i bestemmelsene.

Renovasjon

Privat husholdningsavfall fglger vanlig, kommunal renovasjonsordning. For naering ma det inngas
egen avtale med privat renovater. Begge deler skal primeert Igses innenfor avsatt omrade for
renovasjon i planen.

Det kan ogsa vurderes en mulighet for et felles renovasjonspunkt etablert innenfor
kollektivomradet, etter neermere avtale med kommunen. Dette vil da kunne betjene nzering, i tillegg
bryggeanlegg/gjestebrygge, ferga og publikum generelt. En slik etablering ma innga i en samlet
disposisjonsplan for omradet.

Miljokonsekvenser

Ingen

Gkonomikonsekvenser

Kommunen far ikke nye kostnader som fglge av planendringen.

Tiltaket bidrar positivt til driften av Kragerg Resort og kan pa den maten bidra til & opprettholde
arbeidsplasser i kommunen.

Andre konsekvenser

Ingen
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Konklusjon

Radmannen anbefaler & vedta planen med de endringer i plankart og bestemmelser som fremgar
av innstillingen.
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